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PROIECT
HOTARAREA nr..........
Din data de......ccccc0n.
privind aprobarea inchirierii directe a imobilului apartament cu destinatie ,,cabinet medical”
proprietate privata a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str. 1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1,
identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizdnd Raportul de specialitate al Serviciului patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidenta
patrimoniu, parcari, nr. 40653/11.06.2025 si Referatul de aprobare a Primarului Municipiului Figaras
nr. 40653/1/11.06.2025 prin care se propune inchirierea directa a imobilului apartament cu destinatie
»cabinet medical” proprietate privata a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.1 Decembrie 1918,
bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras

Valoarea de inventar este de 73.048,84 lei, conform evidentelor contabile.

Vazand avizele comisiilor de specialitate

Analizand cererea nr. 38510/20.05.2025 a medicului specialist medicina de familie pentru inchirierea
directa a imobilului apartament descris anterior

Tinand seama de dispozitiile art.14 alin (1) (3) si (4) din OG nr.124/1998 privind organizarea si
functionarea cabinetelor medicale, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, Hotararii
Guvernului nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, cu
modificérile ulterioare, ale Ordinului comun nr. 946/299/2004 pentru aprobarea modelului cadru al
contractului de inchiriere

in temeiul art. 129, alin.(1), alin.(2), lit. d), alin.(7), lit.c), art.139, alin(1), alin.(3), lit.g) si ale
art.196, alin.(1), lit.a) , art 286 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba inchirierea directa a imobilului apartament cu destinatie ,,cabinet medical”
proprietate privata a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str. 1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1, identic cu
cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras in suprafata totala de 20,09 mp folosinta exclusiva si a cotei de
1/3 din elementele de uz comun (hol 5,32 mp, sala de asteptare 12,08 mp, sala tratament 8,34 mp, wc 4,13
mp, ) chiriasului medic specialist Medicina de familie, cu achitarea contravalorii utilitatilor, atat pentru
saptiul de folosinta exclusiva cat si pentru cel de utilizare comuna, spatiul fiind folosit de cei 3 titulari de
contract in regim de tura — confratura, conform acordului de vointa, privind impartirea timpului de
folosinta a spatiului.

Art. 2. Se aproba durata inchirierii de 1 (un) an, respectiv de la data de 30.06.2025 pana la data
de 29.06.2026.

Art. 3. Valoarea redeventei este de 12,85 lei /mp/luna, stabilita prin Raport de evaluare
nr.1653/14.04.2025,intocmit de expert ANEVAR , Dobrila Liliana, actualizata cu indicele de inflatie
stabilit si comunicat de INS

Art. 4. Se aproba modelul de Contract de inchiriere, prevazut in anexa nr. 1— care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se incredinteazi Primarul
Municipiului Fagarag, prin Serviciul patrimoniu — Compartimentul cadastru, evidenta patrumoniu,
parcari.

vizat,
PrimaRyy__ Secrefar General
GHEORGHE SUCACIU Jr.LAVINIA MARIAN
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Nr. inregistrare 40653 din 11.06.2025

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea inchirierii directe a imobilului apartament cu destinatie ,,cabinet medical’’
domeniul privat a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1,
identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras

Avand in vedere solicitarea cu nr. 38510 din 20.05.2025 depusa la Mun.Fagaras de catre
medicul specialist Medicina de familie, prin care solicitd aprobarea inchirierii imobilului
apartament cu destinatie ,,cabinet medical” domeniul privat a Municipiului Fagaras, situat in
Fagaras, str.1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras

Tinand seama ca respectivul medic detine contractul de inchiriere nr. 33301/2 din
03.06.2025 contract care expira la data de 29.06.2025

Propunem sa fie aprobata inchirierea directa a imobilului apartament cu destinatie ,,cabinet

medical” proprietate privata a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str. 1 Decembrie 1918,
bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras in suprafata totala de 20,09 mp
folosinta exclusiva si a cotei de 1/3 din elementele de uz comun (hol 5,32 mp, sala de asteptare
12,08 mp, sala tratament 8,34 mp, wc 4,13 mp, ) locatarului medic specialist Medicina de
familie, cu achitarea contravalorii utilitatilor, atat pentru saptiul de folosinta exclusiva cat si
pentru cel de utilizare comuna, spatiul fiind folosit de cei 3 titulari de contract in regim de tura —
contratura, conform acordului de vointa, privind impartirea timpului de folosinta a spatiului.

Redeventa este de 12.85 lei/mp/luna, valoare stabilita prin Raport de Evaluare
nr.1653/14.04.2025, intocmit de Expert ANEVAR, Dobrila Liliana, actualizata cu indicele de
inflatie stabilit si comunicat de INS.

Nr.crt | Intocmit, Functia | Nume si Data Semnatura
Prenume - e
1. Sef Serviciu Elena Tanase 11.06.2025 Hﬁ_j}l‘_‘, o ,
Patrimoniu = | A7) Lﬁcf P
2. | Referent Angela Lupu /\/\, 1
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Nr.40653 din 11.06.2025

REFERAT DE APROBARE
A PRIMARULUI MUNICIPIULUI FAGARAS
privind aprobarea inchirierii directe a imobilului apartament cu destinatie

»cabinet medical >> domeniul privat a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.1
Decembrie 1918, bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras.

Avand in vedere solicitarea cu nr. 38510 din 20.05.2025 depusa la Mun.Fagaras
de catre medicul specialist Medicina de familie, prin care solicitd aprobarea inchirierii
imobilului apartament cu destinatie ,,cabinet medical” domeniul privat a Municipiului
Fagaras, situat in Fagaras, str.]1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in
C.F.102224-C1-U8 Fagaras.

Tinand seama ca respectivul medic detine contractul de inchiriere nr. 33301/2 din
03.06.2025 contract care expira la data de 29.06.2025

Propunem sa fie aprobata inchirierea directa directa a imobilului apartament cu
destinatie ,,cabinet medical” proprietate privata a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras,
str. 1 Decembrie 1918, bl.56, ap.1, identic cu cel inscris in C.F.102224-C1-U8 Fagaras in
suprafata totala de 20,09 mp folosinta exclusiva si a cotei de 1/3 din elementele de uz
comun (hol 5,32 mp, sala de asteptare 12,08 mp, sala tratament 8,34 mp, wc 4,13 mp, )
locatarului medic specialist Medicina de familie, cu achitarea contravalorii utilitatilor, atat
pentru saptiul de folosinta exclusiva cat si pentru cel de utilizare comuna, spatiul fiind
folosit de cei 3 titulari de contract in regim de tura — contratura, conform acordului de vointa,
privind impartirea timpului de folosinta a spatiului.

Redeventa este de 12.85 lei/mp/luna, valoare stabilita prin Raport de Evaluare
nr.1653/14.04.2025, intocmit de Expert ANEVAR, Dobrila Liliana. actualizata cu indicelE
de inflatie stabilit si comunicat de INS.
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Anexanr.l laH.C.L nr......... eeeeeeereennann

CONTRACT DE iNCHIRIERE
a unui spatiu cu destinatie Cabinet medical medicina de familie situat in Fagaras,

I. PARTILE CONTRACTANTE
1. MUNICIPIUL FAGARAS, cu sediul in municipiul Fagiras, strada Republicii, nr.3, judetul Brasov,
cod 505200, reprezentat legal prin primar GHEORGHE SUCACIU, 1n calitate de proprietar, pe de o parte

si
2 cu sediul in Municipiul Fagaras, Str............cccceevene.e. 111 SUU , SC. , ap. ,
judetul Brasov, inscrisa la Oficiul Registrului Comertului, cod unic de inregistrare,.................. Jeprezentata
legal prin d-na/d-ul , in calitate de admnistator , domiciliat in Municipiul
Fagaras, str............ , bl...... , SC..... 5 APeeeene , judetul Brasov, legitimat cu seria ....nr........ din R
CNP....oveevveeee in calitate de chirias,

S-a incheiat prezentul contract de inchiriere in baza Hotérarii Consiliului Local nr......................
4§11 FOOURURIN

II. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1. Obiectul contractului de inchiriere il constitue exploatarea(folosirea) spatiului (bunul imobil) in
care  functioneaza  Cabinetul mrdical de medicina de familie situat in  Fagaras,

] SRR ,bl.....,ap....,identic cu cel inscris in CF.01.........ccccvvvriveneen. Fagaras, aflat in proprietatea
publica a Municipiului Fagaras, inscris in C.F.nr............... Fagaras in suprafata totala de ....... mp,

Valoarea de inventar a spatiului este de............ccceevrrerrereenene. lei conform evidentelor contabile.
Art. 2. Predarea - primirea spatiului, este consemnati in procesul - verbal, nr................. din................. anexi
la prezentul contract.
1. TERMENUL
Art. 3. Termenul inchirierii este de........uuee..... , respectiv de la data de................. pana la data de............... R
IV.PRETUL
Art. 4 Pretul inchirierii este de.............. lei/mp/luna, stabilita prin Raport de evaluare

nr.1653/14.04.2025, intocmit de expert ANEVAR , Dobrila Liliana, chiria va fi indexati cu
indicele de inflatie comunicat de INS

V. PLATA CHIRIEI
Art. 5 Plata chiriei se face lunar pana la data de 30 ale lunii pentru luna respectiva, direct la casieria
Primariei Municipiului Fégiras sau prin dispozitie de platd, in contul Primiriei - RO

15TREZ13221330250XXXXX, deschis la Trezoreria municipiutui Fagarag. Chiria pentru prima luni se va
plati la semnarea contractului.

Pentru intarzierea la plata chiriei lunare se calculeaza majorarii de intirziere de 1% pe luna din
cuantumul obligatilor fiscale principale neachitate in termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de
luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate,
inclusiv, conform Codului de procedura fiscala, fard ca majorarea s poati depisi totalul chiriei restante.

Pentru neplata la termen a chiriei datorate, proprietarul poate rezilia unilateral prezentul contract
fard alte formalitafii, chiriasul fiind obigat si elibereze, sa predea spatiul si si achite toate obligatiile de
plata rezultate din contract, dacd intarzaierea depaseste 30 de zile.

Art. 6 Proprietarul se oblig :
a) - sd predea spatiul in starea in care acesta se afli la data semnarii contractului
b) - sa-l garanteze pe chirias pentru evictiune.

VII. OBLIGATIILE CHIRIASULUI
Atrt. 7. Chiriasul se obliga:
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a) - sa foloseasca spatiul conform destinatiei pentru care a fost inchiriat, nefiind permisi schimbarea s
profilului. in cazul in care, in urma controalelor efectuate de organele specializate ale Primdriei se constati
schimbarea profilului spatiului, proprietarul este autorizat si rezilieze, deplin drept pe cale unilaterala,
contractul de inchiriere cu data constatarii, fard punere in intarziere.

b) - este interzisa subinchirierea bunului ce face obiectul contractului de inchiriere

¢) - la sfarsitul contractului, sd predea spatiul in starea 1n care 1-a primit, liber de orice sarcini.

d) - saasigure curatenia si igenizarea spatiului pe toata durata contractului de inchiriere.

e) - sa achite sub sanctiunea rezilierii contractului de inchiriere, toate cheltuielile de intretinere curente
(electricitate, gaz metan, apa, salubritate, energie termica, telefon,etc). Chiriasul are obligatia de a-si
contoriza separat utilitatile

f) - se obliga sa obtina avizele si autorizatiile legale.

g) dacd nu se respectd drepturile contractuale, Municipiul Fagaras isi rezerva dreptul si nu mai incheie
nici un contract pe viitor cu agenti economici in cauza.

h) - de a depune o declatatie fiscala la compartimentul de specialitate al autoritatii administratiei publice
locale, conform prevederilor Codul fiscal.

i) - obigatiile legale ce revin pe linie de PSI si de Mediu sunt in sarcina chiriasului.

j) - in termen de 30 zile de la data inchirieri contractului sa depuna declaratia fiscala privind stabilirea
taxei folosire cladiri sau teren dupa caz.
VIIL SUBINCHIRIEREA SI CESIUNEA
Art. 8. Subinchirierea, in tot sau in parte a spatiului inchiriat sau cesiunea contractului de inchiriere unui
tert, sunt interzise, ducand la reziliere de plin drept a contractului de inchiriere, de la data constatirii
faptului.
IX. LITIGII
Art. 9 Litigiile de orice fel, decurgand din executarea si interpretarea prezentului contract de inchiriere, se
solutioneaza pe cale amiabila, in caz contrar, sunt de competenta Judecétoriei Fagaras.
X. ALTE CLAUZE
Art. 10.  In cazul in care chiriasul nu-si executd obligatiile contractuale, proprietarul reziliaza de plin
drept contractul pe cale unilaterald, printr-o simpla notificare fara a apela_la instanta de judecata.
Art. 11. In cazul rezilierii contractului, indiferent de motivul acesteia, chiriasul va elibera spatiul in
termen de 15 zile calendaristice de la data notificarii, in caz contrar proprietarul poate proceda la eliberarea
spatiului pe cheltuiala chiriasului.
Art. 12. Consiliul Local Fagaras isi rezerva dreptul de a rezilia unilateral acest contract, oricind interesul
local impune acest lucru.

Art. 13, Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiilor contractuale, partile
datoreaza despagubiri.
Art. 14.  Prezentul contract s-a Incheiat la sediul Municipiul Fagaras str.Republicii nr.3 , astizi.......... , in

3 (trei) exemplare, considerate toate originale, din care unul la chirias si 2 (doud) la proprietar .

PROPRIETAR, CHIRIAS,
MUNICIPIUL FAGARAS

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

SECRETAR GENERAL
JR.LAVINIA MARIAN

ARHITECT SEF
LILIANA BOER

DIRECTOR ECONOMIC
DANIEL LUDU

SEF SERVICIU PATRIMONIU
ELENA TANASE



'r’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BRASOV
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras

_ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 102224-C1-U8
o COPIE
Carte Funciara Nr, 102224-C1-U8 Fagaras

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:6710

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Zona Centru li, Bl.,56, Ap. 1

Parti comune: terenul, fundatii, racordul utilitati, casa scarii, uscatorle antena R- tv, fatada, terasa, subsol
tehnic, instalatii aferente acestora si trotuar garda. .

Nr Suprafata [Suprafata| Cote part,l

ort Nr. cadastral construita [utila (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| Top: 1677- - - 17/185 © 17/185 |Apartament nr.1, compus din trei
1687/8/1/2/1 camere, hol, bucatarie, camara,

baie, debara, balcon, cu o cota
de 17,21 m.p. din elementele de
uz comun.

B. Partea i, Proprietari gi acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi réale Referinte

838 / 06/06/1991
Adresa nr. 5985, din 29/05/1991 emis deﬂ A'S, L Fagaras

14443/ 17/07/2019
Act Administrativ nr. 176, din 26/06/2019 emis de CONSILIUL'LOCAL FAGARAS; Act Administrativ nr. 54165,
din 01/07/2019 emis de PRIMARIA FAGARAS; Act Administrativ nr. 53780, din 26/06/2019 emis de PRIMARIA
FAGARAS;

B2 Intabulare, drept de PROPR(ETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al/B.3
1/1, cota initiala 1/%

1) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF:4384419, DOMENIU PRIVAT
38661 / 20/06/2023"
Act Administrativ nt.-133, din 30/05/2023 emis de CL fagaras;

B3 Se noteaza apartenenta imobilului de la A.1, la domeniul privat al Al

Municipiului_F&garas
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Requlamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line |la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Denumire

 Cabinet |

medical

Carte Funciara

L

imobilului

Valoare

\ Adresa Proprietar
Cote parti Suprafete

102224-C1- U8

Fagaras,Cad:
Top:1677-

1687/8/1/2/1

17/185 Cote
teren 17/185

minima
| redeventa
exprimata in
Lei/luna/m
Cote parti 12,85 Municipiul Fagaras g
commune lei/mp/luna

|
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RAPORT DE EVALUARE
NR. 1653

PROPRIETATEA EVALUATA :

'Nr, (Denun:;e_ _
| crt

Carte
Funciara

Cote parti Suprafete

Adresa

-—__rPTrogrietar__ :
|
f 1. Cabinet 102224-C1- | Cote parti | Conform releveu Fagaras, zona | Municipiul
medical U8 Fagaras comune anexat: Centru II, bl Fagaras
Top: 1677- 17/185 S.U. = 56,3 mp 56, ap.1,
1687/8/1/2/1 | Cote teren Fagaras, Jud. |
S R — s ] Brasoy  §
BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS e -
f" // ( 5
[ R
=y
\ 2
DATA EVALUARIIL 14.04.2025 AN
_ S
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR
— __‘::3_-\_\._\.
’4;»)1"_ “A 107 auwrlzaAt%
/ .a’_-- - Q:‘é\\ “
)

, . uﬁ: )
et W S8
\‘z, Jpedjnm_:';‘ﬁg; 7



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
° TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT —CABINET MEDICAL
¢ DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediyl in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020, emaij secretariat;?})primaria-fagaras.ro, cod

fiscal 4384419, Teprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

* EVALUATOR

Victoria, str M. Eminescu bl4, ap 4, Jjud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@ ahoo.com .
——————00lar@yahoo.com

® OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii i} constituie proprietatea imobiliara :

| Nr. [ Denumire | Carte Cote parti ( Suprafete | Adresa Proprietar
et b __ Funciara — el
l. | Cabinet 102224-C1- | Cote parti | Conform relevey | Fagaras, zona | Municipiul
medical U8 Fagaras comune anexat; | Centru 11, bl. Fagaras
| Top: 1677- 117185 | s.u.= 563 mp | 56, ap.1, |
1687/8/1/2/1 | Cote teren | Fagaras, Jud. |
— 1 s | | Brasov

¢ SCOPUL EVALUARII

Determinarea redeventei minime pentru situatia concesioni rij imobilului inscris in CF 102224-
C1-Us, amplasat in Fagaras, sbl.56, sc. A, Fagaras, jud. Brasoy.

¢ DATA EVALUARU

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 4.04.2025,




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
Rezultatu) evaluarii. Conclugijle Privind valoarea

Valoarea e€xprimata in Lej

215.625 7

Valoarea exprimata in

Valoarea exprimata in
Euro/luna/suprafata totala

Lei/luna/suprafata totala

576

Valoarea exprimata in

Euro/luna/mp (utili) Lei/luna/mp (utifi }
3=y - r -

Valoare minima 145/56,3 = ]
| redeventa 2,58 E/mp 12,85 lei/mp J

Curs euro 1a data evaluarii : 1 E = 4,9775 lei

Argumentele care ay stat la baza elaborarij acestei opinii, precum sj considerente privind valoarea
sunt :

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

la cerintele legale ;
® valoarea este o predictie ;
¢ evaluarea este o opinie asupra unei valorj 3
® valoarea este subiectiva;
¢ valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

ZSORLOR AU 7%3,;}'
/3 \\\\p\\“ %)\'

./
2 4
13‘:;,\1?:8}'

% Alﬁ Sned:\\ N



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL,
LINTRODUCERE

..................................................................................................................................... 1
Rezultatul evalyarii Concluziile e 2
2. TERMENII DE BTN T ot 4
2.1. Identificarea si COMPELENta eVAAOUN vy Seneteenneascneneeenatesananenss 4
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor SN 4
2.3. Obiectul evaluarii..... ettt corveres 5
2.4. Moneda et 5
2.5 .Scopul evaluarii...... ettt 5
2.6. BAZELE EVALUARII TIPUL VALORII ESTIMATE ..o corsenscenuetanannanenns 5
e 5
2.8.Inspectia S 6
2.9. Sursele de T o 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale I 6
2.11. Descriereq raportului de evaluare....................... . ettt e 7
1 R At 8
2.13. Restrictii de utilizare .................... “eosnsstoennnesasennasnaneas T ettt s s s s, 8
2.14. Declarareq L 8
3. PREZENTAREA AL OR ettt 9
3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare....................... ettt en s en s 9
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de Proprietate..........vveoeervvrvenne.. -9
3.2. Analiza pietei imobiliare ................
3.2.1. Definirea PiCte] SPRCIfiCe.covvnnons
3.2.2. Cererea solvabila.......covuunnree

--o.u.-puu-.nnu.uu-o-.ooo----ua.u.uouo..snu-- ..........................................................

------------------------------------------------------------------

4.2.2.Determinarea valorii de redeventi
5. Rezultatul evaluarii, Concluziile privind g,
S
O s :
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificareq Si competenty evaluatorulyj

BUNUR] MOBILE, membruy titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescy bl4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, te]: 0744571310, e-mail

evaluator.imobiliar(a.}yahoo.com .

Certificareq evaluatoruluj

* Afirmatiile sustinute in Prezentul raport sunt reaje $i corecte;

Taportarea unor rezultate predeterminate, dé marimea valorij estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

* Analizele, opiniile s; concluziile mele, precum si acest raport ay fost elaberate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

* Detin cunostintele s experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestej lucrari;

* Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
Teprezentant al beneficiarujy;, In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

® Ladata elaborarij acestui raport , evaluatory] €ste membru ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestuj raport

EVALUATOR: EC. DOB; I "'ﬁﬁﬁ%‘}‘q‘«:’@%

/7 é\\“ \ \
A\ |
I" “°$\\\h ; ﬂ\,‘-’“ ')

( ) “'015 S8 /’/

|'.% \ﬁ@“:l\a:\:s\\l‘g\\?,/:
\ Sy, Spectatinat®® p&
\\:‘bbosv . AN?_','y

2.2. Identificarea clie Vtului si ; é;d?ilizatorilor desemnati
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2.3. Obiectyl evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie pro rietatea imobiliara :

[ Nr. Denumire Carte Cote parti Suprafete | Adresa Proprietar
‘| Funciara T —— R
Cabinet 102224-C1- | Cote parti | Conform releven | Fagaras, zona Municipiul
medical U6 Fagaras comune anexat: | Centru ILBL | Fagaras
Top: 1677- | 17/185 |sy. = 56,3 mp | 56, ap.1,
1687/8/1/2/1 | Cote teren | Fagaras, Jud,
_} _ 117185 R |Bra,sov___ o

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evalycrii este prezentatd in EURQ si in LET
Cursul valutar 1a data evaluarii : | Euro = 4.9775 Jei R

2.5 .Scopul evaluarii

Determinarea redeventei minime pentru situatia concesion:irij imobilului inscris in CF 102224-
C1-U8, amplasat in Fagaras, sbl.56, sc. A, Fagaras, jud. Brasov.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorij estimate

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cy STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100 - Cadry general (IVS Cadryl general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarij (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (Ivs 102)

- SEV 103 - Raportare (IvS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

constrangere.

2.7. Data evaluarii

|
Valoarea redeventei minime pentru situatia concesionirii in prezentul r
de : 14.04.2025
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2.8.Inspectia pProprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat s in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant aj beneficiarului.

Propr
nte

ctatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse say
neapare le solului

i
ale solulul sau structurij de rezistenti care s3 influenteze valoarea de piatd a acestora;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiaruluj :

- Extras de Carte Funciara;
- Bilantul de Suprafata;
- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile s; documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

® Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

¢ lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole« editata de
IROVAL

* Oferte privind comparabilele- www.olx.ro: WwWw.storia.ro;

2.10. Ipoteze sj ipoteze speciale relevante

aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si

au fost prezentate firi a se intreprinde verificari say investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce S-au anexat prezentului raport si considerate
parte integranti, din care s-ay extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluats §i
considerati ca fiind libers de sarcini. Orice diferents intre situatia luatd in calcul de evaluator si
cca prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport. o

> Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor gi restric 'ﬁloﬁ’ﬂ_&@%ﬁﬁre si
utilizare, in afara cazuluj in care a fost identificata o non-conformitate.” deserisi s, Tagsyi
considerare in prezentul raport; [ = : %@ \
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> Presupunem ci ny existd nici un fe] de contaminanti si costy] activititilor de decontaminare ny
afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie say raport care sa indice prezenta
contaminantilor say a materialelor periculoase;

» Situatia actuali a proprietatii imobiliare sj scopul prezentei evaluiri ay stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitiilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduci Ia estimarea cea maj probabila a valorij proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

> In cadrul inspectiei nu s-au ficut sondaje pentry identificarea defectelor ascunse ale cladirii g
acest raport nu valideazj starea tehnica a cladirii;

> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Evaluatoru] a utilizat in estimarea valorii numaj informatiile pe care le-a avut ia dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostingi.

»  Suprafetele considerate se bazeazj pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

> Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp ct conditiile in Care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nively] cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ, Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpuluj sj variatia lor in raport cu cursy] valutar nu este liniara)

> Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazyl utilizarii prezentate in raport
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

> Intrarea in Posesia unei copii a acestuj raport nu implica dreptul de publicare a acestuia

> Evaluatorul prin natura muncii sale, ny este obligat sa ofere in contmuare consultanta sau sa
depuna marturie in nstantd relativ Ia proprietatea in chestiune

> Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzij referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuje publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorulyi

> Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare say distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfe] de
distribuire a fost prevézuti in raport.

> Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele sj aprecierile exprimate in raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie 2025;

> Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

»  Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

> Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; valuarea este o opinie asupra une;
valori;

> Valoarea nu contine TVA;

» Valoarea exprimati in prezentul Taport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

2.11. Descriereq raporiului de evalugre

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;
termenii de referinta aj evaluarii;

1 . Lo
prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia Juridica si analiza pietei spet}f;}; 5 8
\e, %

#

{

A e
DRI
7 .'v!’:’"g’gcﬂ
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- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizar; si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor s; opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii s opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

" anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorij de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii etc.

2.12 Riscul evaluarii,

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarulu;j. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanti.

2.14. Declarareq conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cy STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100 - Cadruy general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IvS 101

- SEV 102 ~ Documentare si conformare (IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata este Suma estimatd pentru care un actiy 5au o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotirat si un vanzitor hotardt, inir-o tranzactie nepartinitoare, dup
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauz, prude}txgi/%@n%jg{,
constringere. -
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3. PREZENTAREA DATELOR

orasul Sibiu, pe malu] rauluj Ol, Ia poalele Muntilor Fagiras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagiarag este sityat in Zona numiti Tara Fagarasului, una dintre cele mai vech; $i importante zone
geografice si etno-culturale din Romania. Aceagts 20nd se mai numeste Tara Oltuluj $i se invecineazg

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de pProprietate

—

_—_—-_‘_—-_—‘——-———_ P R _—'___—'_"_‘—_'__"_____—5__'___———___—:_'_—_
1. PROPRIETATEA * Spatiul evaluat- cabinet medical- este Situat la parterul unuj blog |

EVALUATA Cu regimul de indltime P+4E, Su=563 mp, S.C. = 70.5 mp |
* (suprafata construita a fost obtinuta, iinmultint ~ S.U. cu |
> coeficientu] 1.25) ||
* Spatiul, conform RELEVEU anexat §¢ compune din 2 cabinete, |
sala de asteptare, sala de tratament, hol si grup sanitar |
¢ Cuocota de 17/185 din partile de uz comun ssi cota de 17/185 |
teren. - _.l
Proprietari MUNICIPIUL FAGARAS
Adresa proprietaii & Loc. Fagaras, Zona Centry I{ (str. 1 Decembrie), bl..56, sc. |

C
1 jud. Brasov o _J
Carte Funciari nr. 102224-C1-U8 Fagaras

—_— -

2 DATE PRIVIND

/ DREPTUL DE
PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULU]
SUPRAFATA §i

/ COTE INDIVIZE T Numartopogratic :1677-1687/8/1/2/;

. Partile indivize comiune: 17/185;
" Cote teren:17/185

B. PROPRIETARI] SIACTE

14443/17.07.2019
¢ Act administrativ nr, 176~ din 26.06.2019 emis de CONSILIUL
LOCAL FAGARAS; o
* Act Administrativ nr. 54165 gip 01.07.2019 emis dePRIMARIA
FAGARAS; RN
*  Act Administrativ nr. 53780 dip 26.06.2019 erfii -

FAGARAS:;. é’(;
B2. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit
actuala 1/1 in favoarea MUNICIPIULUI F‘AGAE&\_S
DOMENIUL PRIVAT o B
® Sarcini inscrise in Cartea Funciara; . nu sunt
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MENTIUNI 1: Situatia

privind Cartea Funciary

extras de carte funciarg eliberat la data de 06.03.2025 , din care s-ay
extras datele mai sys prezentate, — anexat prezentului raport si
considerat parte integrants . Conform extrasuluj de carte funciarz
prezentat proprietatea imobiliary este liberd de sarcin; .

" Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza c3 proprietatea

este liberd de sarcini.
" Evaluatorul ny a avut la dispozitie documentatie cadastrals

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

|

4. | SITUA TIA *  Utilizare nerezidentiala
ACTUALA A
APARTAMENTULUI

3. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE " Str 1 Decembrie, zona semicentrala a Mun. Fagaras, jud.
AMPLASARE Brasov

ARTERE Auto si pietonal: - str. 1 Decembrie

IMPORTANTE DE " Calitatea refelelor de ransport: asfaltate cy odoua benzi pe sens
CIRCULATIE iN

APROPIERE

- —————

| CARACTERUL Tipul zonei

EDILITAR AL . Zoni rezidentialx
ZONE] " In zona Sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de
indlfime P+4E.
In zoni se afla:
» Retea de transport in comun: la o distantd medie, cy mijloace
de transport suficiente
Unitati comerciale: sunt amplasate la distanta relativ micd,
Unitati de invitdmant (mediu): sunt amplasate la distangy
medie
Unitdti medicale: clinica privata, spital
Institutii de cult: sunt amplasate |a distanta re‘}%gim;@igé\
Sedii de banci: Ia distantd relativ mica- ,SOOm/‘l;Ni’\%w
d - ¥ LY
UTILITATI Retea urbani de encrgie electrics: @xz‘q’te@‘t f _\)
EDILITARE Retea urbani de apd: existent "’-‘.t , r e
Retea urbani de terinoficare: nu A 43
Retea urbani de gaze: existenty TN

Retea urbani de canalizare: existenta
Retea urbani de telefonie, cablu tv si intern
— ————=c e leleionie, cablu tv i

eti existentd

10
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AMBIENT x .

CONCLUZIE Proprietatea este amplasati intr-o zona rezidentialas centrala
PRIVIND ZONA DE |« In zona sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de
AMPLASARE indlfime P+4E.
Dotari gi refele edilitare satisfaciitoare.
" Ambient
. Alractivitate ridicata

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZX (BLOCUL) -
AMPLASAMENT *  Blocde locuinte tip P+4E
" Apartament situat Ia
Aprox. 1980

LOCUINTE PE
PALIER

CARACTERISTIC]

Structurs: fundatii din beton armat

» Inchideri perimetrale: perefi portanti din panouri prefabricate
din beton armat, pereti de compartimentare din zidarje caramida

" Plangee din beton armat

" Acoperisul este de tip terasy cu hidroizolatie bituminoass

* Finisaj exterior: tencuieli si zugriveli simple

" Usa de acces in bloc este din pve armat cy geam termopan

» Aspect exterior: satisfacator

*_Aspect interior: satisfacator -

CONCLUZIE PRIVIND . Starea generaly a blocului este safisfacatoare

CONSTRUCTIA DE BAZA 1= _
————

—e _—

11. | DESCRIEREA KJTAE&AMENTULUT_— - Ty

| DESRIERE/SUPRATF Spatiul evaluat. cabinet medical- este un  apartament ( fost
| ATA rezidential) situat la parterul unui bloc cy regimul de inltime P+4E,

Su56.3 mp, S.C. = 70.5 mp

Suprafata construita 5 fost obtinuta inmultind suprafata utila oy
coeficientul 1.25.

Spatiul, conform RELEVEU anexat se compune din 2 cabinete, sala
de astepta, sala de tratament,, 2 holuri, grup sanitar.

Exterioari: n;eta]ica— tip antiefractie -
" Interioara; usi din lemn ((‘
. ¢

f TAMPLARIE
|

Balconul a fost Inchis cu tamplari PVC

|
|| FINISAJE Spatiul are grad de finisaj mediu,

— ———_.____.—._—-_._‘—-—-—-—.________.

11
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" Pardoseli: gresie

" Pereii placai cy faianti Ia baie §i buciitirie
" Tencuieli gletuite, zugrdveli lavabile.

" Finisajele sunt medj

Normale

i, stare satisfacatoare

INSTALATII §1

DOTAR] " Instalatii n stare buna
| ELECTRICE
INSTALATII SI Incézirea se facecentrala proprie si calorifere dip aluminiy

| DOTARIINCALZIRE montate sub ferestre,
|
J' INSTALATII S " De la refeaua oraguluj
| DOTAR]
ALIMENTARE Cy
APA

INSTALATII §1
l| DOTARI
| ALIMENTARE CU
| GAZE

NECESAR DE " e
INVESTIT

CONCLUZIE PRIVIND Spatiul — cabinet medical- se prezinta intr-o stare tehnica buna
APARTAMENTUL
——2AMENIUL

Din reteaua orasului
Alimenteazi aragazul

—_—

3.2. Analizq Dietei imabiliare

Piata imobiliars se defineste ca un grup de persoane say firme care intri in contact unii cy
altii in scopul de 2 efectua tranzactii imobiliare. Participantii 1a aceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banij.

proprietatile imobiliare ay valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpadrare, ceea ce face cg
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelultui salariilor, numiruj de
locuri de munca precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumu] creditului care poate
fi dobandit, mirimea avansuluj de plata, dobanzile, etc. i general, proprietitile imobiliare nu se

influentats de reglementirile guvernamentale si Jocale. Cererea si oferta de proprietéii imihiliaf; pat
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, exis 3} d ip ‘
decalaj intre cerere $1 ofertd. Oferta pentry up anumit tip de cerere se dezvolts g@ggfif}i‘@ ROreTed: pogté
sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orj g3 existe supraoferts say exeey dfi\eéfér‘eﬁfﬁu
RPRLAYTRTE

Spre deosebire de pietele eficiente, Diafa imobiliard nu se autoregl;:f i ef estes
t
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3.2.1. Definirea Ppietei specifice

in cazul proprietétilor evaluate, fiind un apartament fost rezidential ,transformat in cabinet
medical, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata specifica pentru tipul de
proprietate “apartament “ djp mun. Fagaras, jud. Brasov, din cartiere rezidentiale comparabile.

3.2.2. Cererea solvabilg

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatéd, intr-un

In cazul proprietatilor evaluate , Juand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament.

Cerererea pentru astfe] de proprietati este in usoara crestere si este manifestata atat de
persoane fizice - pentru utilizare rezidentiala, cat si de persoane juridice- pentru utilizare
nerezidentiala.

3.2.3. Oferta competitive

Pentru tipul de proprietate “apartament * din mun. Fagaras oferta este destu] de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 39000 si 59.000 Euro, diferentele sunt mari in functie de localizare, an
constructie, finisaje, etc.Pentry aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cy
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelu} urmator:

\\ q.' % '(i A (J""
f?.‘)%(l_,f‘\;%»}” _,./.{“;'?‘
TN

Chig g et
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Tabelul nr. 1- studiu de piata

Elemente de Proprietatea Comparabila | | Compargm—__ramgh_[
comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
TS W Convorbire Convorbire te] __J
Telefonica: Telefonica: 0369823827 /
0754262497 0727645875
Nr.camera [ I B I e —
Eﬁﬁifétéﬁ?iﬁ_(ﬁﬁn)_ 63— 0 65
S.C.= 70,5 93.75 87.5 8125
Pret vanzare (E) 39.000 -~ [59000 50000
Tipul comparabile; - Oferta Oferta Oferta
j Drept de Proprietate Integral Integ?ﬂ__—_ o Integral Integral
Restrictii legale o ey
Conditii de finantare [ Cagh Cash - [Cash ‘Cash T
Conditii de vanzare Nomal —INommal Nommal [ Nommal |
Conditii de piata. ! curente curente Curente Curente |
Localizare “‘[EF Decembrie | sir Negoiu gy Negoit  [Tudgy —

Vladimirescy

Suprafaia utila 563 - 70 - 65
Etaj P/P+g D P/P+4 - 3P+
Vechimebloc ~ |q9g9 1980 T ogg ——— — 1970
Finisaje, stare Stare tehnica f Stare tehnica bung | Finisaje superioare” Finissje
tehnica buna superioare

Alte dotarj

e

14
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3.2.4.E chilibrul piete;

4.ANALIZA DA TELOR sy CONCLUzIILOR

4.1.Cea maj buna utilizare
In conformitate cu Standardele de evaluare 4 bunurilor 2022, analiza de piati are scopul de a

Cea mai buni utilizare este analizati uzya] ip una din urmitoareje situatii:
- ¢ea mai bupj utilizare a terenului liber
- C2a mai bunj utilizare 3 terenuluj construit.

Determinarea celei maj bune utilizari Presupune luarea ip considerare g urmatoarelor cerinte:

* utilizarea sa fie fizic posibila din Prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia jn considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planyl urbanistic ;

* utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

* Maximizeaza valoarea ; v genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pi’at,a,_ mai
mare decat profity] generat de utilizarey existenta, dupa ce ay fost luate in cajey] toate co turﬁé}”ﬁ i
Conversiei la aceg utilizare, : N

Destinatij alternative posibile fizic s; Justificate adecvat de localiz

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentialy — adecvata

- utilizare tomercialji — adecvatg
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- utilizare office - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da

- utilizare comerciali — dg

- utilizare office — Da

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiije si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus |3 modificarea cererij sj implicit a oferte; impunand noj standarde in cadruyj pietei
respective,

Tinand seama de aceste considerente cea maj buna utilizare va £ determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bung utilizare este Teprezentati de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara comerciala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau maj multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordarj Trecomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evalyarii proprietatilor ce face obiectul acestuj Taport s-a utilizat abordarea prin
piata- metoda comparatiilor directe sj abordarea prin cost — metoda costurilor segregate,
Pentru aplicarea celorlalte metode ny au fost gasite suficiente date de piata.

+.2.1.Abordarea prin piatg - metoda comparatie; directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin Compararea activuluj subiect, cu active
identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

de pe piata.
Daca exista putine tranzactij Tecente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile

activelor identice say similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita g; analizata critic,

similare cu Proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data, an%arji.h 2
dimensiunile , localizarey sj Zonarea,

’ & f
g =
® verificaresa iﬂf()rmatl]]or prin Conﬁrmarea faptului ca date]e Obtinute sunt re le(’?ﬁ CU)? t@
-4 e

tranzactiile au fost obiective; .
® alegerea unor criterij de comparatie relevante si elaborarea une; analize comparati
criteriu; ‘
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¢ Compararea proprietatilor Comparabile cy proprietatea

a fiecarei proprietati comparabile sau dacg
Nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile

© analiza rezultatelor evalu

>

arii si stabilirea unei valori unijce Sau unui interval de valori.

b |2
Suprafata desfasurata - mp [ 87,5 |
Suprafata utila - mp

Suprafata utila/ desfasurata
Valoare ofertaltranzactie.
Euro/mp util

Valoare ofertaltranzactie-
Euro/mp desfasurat B

Elemente descriptive Comparabila 2
Valoare ofertaltranzactie- 59.000 !
Numar camere =

Observatii |

Discount negociere 5% ]

Valoare ofertaltranzactie- Eyrg  56.050 1 . 4Th00
corectata L [

Suprafata éﬂﬁzsa comparatiei l  utila _“J

Element de comparatie

Corectie
Pret corectat

Conditii e Vanzare
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat
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S TUor VIaniiTESEIe

S =

'Vechimebfo'c_ %43
Corectie (%

" Sperioaronan

_ -5.860

]

Corectle (%)
Corectie

Corectie totala neta (%) _ . == O 1825%
Corectie totala bruga

30.355
Corectie totala bruta (%)
———— 70 ia ()

Numar corectii negative
Numar corectii pozitive
Numar elemente similare

- —enente similare

Valoa_lr; e_s;ir_n;t_a ; ]

814 E'Jro/- mp
desfasurat
e 769 Euro/ mp util
SO AU'DQQ\
";&‘ﬁ;‘?’ﬂm‘ ’>\\"\
4 A0 ““‘ %)\
f
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Elementele de comparatie considerate relevante ay fogt: drepturile de Proprietate transmise,
conditiile de ﬁnantare, conditii de Vvanzare, conditijje pietii, localizare, Suprafaty utila, vechime, finisaje,

alte ajustarj . Corectiile s-ay facut tinand cont de concluzjije rezultate din analiza de piata s de analiza
ofertelor Studiate,

Observatij privind ajustarife realizate :
Pretul de oferta/vanzare pentru  toate Comparabilele , fijng oferte ,am ajustat pretu] de vanzare cy

aplicate ajustarj.
Conditii de Piata: Conditiile de piata sunt similare, ny sunt necesare ajustari,

Finisaje: ay fogt aplicate ajustari Comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiy de piata | ip

Alte ajustari: S-a aplicat ajustare Comparabile; 2, ip pretul de vanzare fiind inclusa sj mobila,
Din calculele efectuate prin metoda comparatiijor directe rezyliq urmatorul interval de valori:

42.195 - 43,387 EURO

Pentry alegerea valorij finale am calculat corectiile totale si g considerat ¢ pr )

are corectia bruta Procentuala ceg mai micg > T€spectiv Comparabijlg 3, este egafalcu/
. . 3 . PR . . [ T

evaluata. Astfe] valoarea de Piata estimata g Imobilului jp urma abordarij prin comparatia

5 107 A
4 Rd Wl + /
(Ie . ~ :_f\ £ Y . ‘4‘.§
o Q’_ . by

Y e R
{__ — PR RVTRT

- / VALOARELE] - | VALOARE EURO, .~ ]
I o fGomwmjiy ——— [ (otunjiyy — |
APARTAMENT _ | 215.625 / 43.320 T /
M@@ehﬁ____..L___%_%___________ L _:—-‘%r{"zf”» ]
A 10 h
oS \\}\\\\\3 -
{ P 0P &'
/\, % S Y4
4.2.2. Abordareq Prin cost \ < Speda\u:{:%;‘,}//”

L]
Abordarea prip cost este una din cele frej abordarj uti{jzate in evaluare™Aeessis abordare
considera ca valoarea maxijma a activulyj, pentru un Comparator informat, va f SUma curenta necesary
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Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditij:
" Proprietatea evalyata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
" Proprietatea evalyata are o durata de utilizare Tamasa rezonabila;
~  Continuarea utilizarij Prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actua] ( de inlocuire) a] bunuluj
din care se dedyc 0 serie de elemente de depreciere care conduc la pierderes de valoare a bunului in
urma unei deprecier; fizice, functionale Sau economice,

In forma cea maj simpla , metoda costului poate fj reprezentata astfel:

Costul de inlocujre — Deprecierj (fizice, functionale sj €conemice ) = CIN (costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire a fogt estimat cu ajutory] valorilor de catalog pentru fiecare ansambly in

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de Specialitate “Cogtyri de reconstructie — Costuri de

inlocuire « editate de IROVAL,

- Determingreq deprecieri; totaje - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fatg de costul de Teconstructie ce poate aparea din
cauze ﬁzice,functionale sau externe.

Deoarece scopul evaluarij este raportare financiara, conform standardeoy de evaluare, se v lua
in calcul doar deprecierea fizica a imobile]or.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare say de utilitate a unej proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, CXpunere la diversj agentj atmosferic;, Suprasolicitare s de altj factori similar;.
In analiza deprecierii fizice $-a tinut cont de urmatoarele aspecte -
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectjva (utilizare) — vi;
- Renovarile constructie; ;
©  constatarile facute in yrmg inspectiei efectuate g proprietatii evaluate .

In urma Constatarilor facute pe baza inspectiei sj a datelor istorjce primite din partea
Proprietarului am obtinut o uzura fizica de 35 9,

/
. o . "
-neadecvare functionala fierecuperabila este aceq deficienta data de qfr/l elé
costul de nou dar ¢ trebui inclus say un element inclyg in costul de nou ,dar car?/ nu

=]

. . w

Neadecvares functlonal_a este considerata 5 %. {\ =\
t“t‘\’kg N ’\{'\%‘;‘

De recierea economica e rezinta utilitatea dlmmuata a unei con, ffu‘éﬁf? datorata

p L P, [

Deprecierea economica se refers | deprecierea unej Proprietati imobilare din cauze externe Si
eXterni proprietati; cum sunt: modificares planurilor de urbanismjschimbarea
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\__.________————_________________________

raportului  diptre cerere  gj oferta,utilizarea modificata 5 proprietatii imobiliare,conditiile de
ﬁnantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea €conomica in cazy] proprietatii evalyate este considerat 5% gj este data de contexty]
€conomic al zone;j.

Costul de inlocuire al Constructiilor a fost estimat cu ajutory] valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se Tegasesc in lucrarea de Specialitate “Costuri de reconstructie — Costurj
de inlocuire « editata de IROVAL

Calculul Costujuj de Inlocuire Brut, calculy] deprecierilor (fizice, functionale si economice)
si Costul de Inlocuite Net ge Feégasesc in - ANEXA 1-

Valoare de piata. — abordarea 215.183 43.231 -

“TVALOA_R@_LEI H__‘_ipﬁ;gé@ EURO
rin cost

o LEL — [VALOAREBGRG -
Lpordarea prin piata 215625 e ]
Abordarea prin cost —— | 215183 43.231

4.2, 2.Determinareq valorii de redeveny
La baza Contractelor de Concesiune de bunurj de utilitate publicy stz ORDONANTA DE

De asemenea in Legea 50/1991 actualizat
pretului concesiunij se stabileste, dupa caz
al Municipiuluj Bucuresti say a consiliuluj |
pretului de vanzare al terenului, in conditii de Piata, la care ge ad
infrastructura aferente.”

Estimam cj valoarea redeventei minj

Valoare redeventi lunary minimi tota] Proprietate
=43.320 EUR/25anj = 1733 EUR/an = 1733/12 = 145 Euro/luna =
145 F/ 56.3 mp (suprafata utila) =358 g /mp
ARSI\
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S. Rezultaty] evaluarii, Concluziile privind valoarea

Tinand cont de evolutia preturijor pe piata imobiljara side caracteristicile imobilulyj analizat |
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentry proprietatea analizatg -

Valoarea €xprimata in Euro Valoarea exXprimata in Lej

B30 T ——
i — B o |

Estimam c3 valoarea redeventei minime n situatia concesionarii pentry Proprietatea
CABINET MEDICAL este obtinuta prin abordarea prip piata :

Valoarea exXprimata in
Euro/luna/suprafata totala
T T

Valoarea. e_x—primata in
Lei/luna/suprafata totala

Y7

Valoarea minima
redeventa

Valoarea exprimata jn Valoarea exprimata in
Euro/luna/mp (utili) Lei/]una/mp (utili

145/563=  —————  F _— )

Valoare mi_n'ima_h - f
d t 2,58 E/ 12,85 lei/
= e | Dsiemp

Curs eurg I3 data evaluarii: 1 g = 4.9775 lei

* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative s; aprecierile
€Xprimate in prezentul raport sj egte valabila la data evaluarij ;

® valoarea ny tipne Seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

valoarea este ¢ predictie ;

evaluarea este o Opinie asupra unej valorj ;
valoarea este subiectiva;

valoarea ny contine TVA

® @ ¢

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Deda\\ﬂ:;;{ 52
bDOSV s AESe

§,
A
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ANEXE

1. Fisa de calcu] — abordarea prin cost-

2. Studiu de piata- comparabile apartamente
3. Extras de carte funciara

4. Bilantul de suprafata

5. Fotografii
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Anex NR. 1- STUDIU DE PIATA

COMPARABILA NR. 1

httgs:/[www.storia.ro{ _ro(oferta[agartamen‘t~de,-vanzare-3-camere—75—m p-utili-zona-negoiu-fagaras-
IDCzlz.html? gl=1*1l6e16x* sc| au*MTYyNzczOTg5NCAxNZM MIAWMTIz* Ba*MiA4MzY2NTQ20C4

xNZMyMiAWMTIz* ga 1XTP46N9VR*MTczNzkxNDM1NC4MMi4ijE3Mzc5MTQ_zNzluMC4wLiA.

TABOO Imobiliare
‘TABOO.ro Imobiliare

TABOO.ro Imobiliare

fnapo‘i la lista
Jistribuie
Salveazi

Apartament de vanzare 3 camere 75 mp utili zona Negoiu Fagaras

39 000 €

520 €/m?
Rata funar3 de 13 871 RON

Fagaras, Brasov

Apartament de vanzare

75m?
3 camere

Incilzire:



fard informatii

Ftaj:

4

Chirie:

1ara informatii

Stare:

fard informatii

Tip proprietate:
locuinti noui

Forma de proprietate:
fard informatii

Liber de la:

fard informatii

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimentare:

fard informatii
Cladire si materiale

Descriere

Va prezentam un apartament situat la etajul 4 din 4 al uny; bloc recent renovat, oferindu-va un cadru de
locuit clasic,

Apartamentul dispune de trej camere luminoase si spatioase, cu ferestre mari care ofera o vedere
impresionanta spre Muntii Fagaras, ideala pentru jubitorii de natura sj peisaje montane,

Bucataria este separata, oferindu-va posibilitatea de a o amenaja dupa propriul gust si necesitati.

Baia necesita renovare, oferindu-va posibilitatea de a o amenaja pe propriul gust.

Balconul inchis, dotat cu geamuri termopan noi, reprezinta un spatiu suplimentar perfect pentru relaxare,
depozitare sau pentru a crea un colt verde.

Apartamentu] este echipat cu o centrala proprie noua, asigurand eficienta energetica si confort termic pe tot
parcursul anului.

Sistemul de incalzire cu calorifere asigura o distributie uniforma a caldurii in toate camerele.
Blocul are plafonul recent renovat, oferindu-va siguranta sj protectie impotriva intemperiilor.

Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, ceea ce va permite sa va puneti amprenta personala asupra
fiecarui detaliu si sa creati un spatiu care sa reflecte stilul s preferintele dumneavoastra,

Apartamentul este situat intr-o0 zona linistita, cu acces faci] la diverse facilitat; urbane, cum ar fi }nﬁﬁﬁiiht,{ <
seeli, parcuri si mijloace de transport in comun. VL~ e

¥

s

Pret: 39.000¢€
Cod oferti / [D: P21009 i

¢

> . w e - s . . '
Sund-ne acum $i afld detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre?kf
potrivite pentru tine. N

—
S Ay




COMPARRABILA NR. 2

h_t_;_tw:_/’/!vylv.sto.ria.ro/ro/o_fma/cabinet.—m.edical—JDCdb5

Serban Simona
SWEET HOU SE GENARDIS SRL

tnapoi Ia list
Distribuie
Salveazs

1/1]

=,

Cabinet medical

39 000 €

843 €/m?
Rata lunari de |3 1.317 RON



Strada Negoiu, Fagaras, Brasov

Apartament de vanzare

70m?
3 camere

Tncalzire:

centrald pe gaz

Etaj:

parter/4

Chirie:

fard informagi

Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:
locuinti utilizats
Forma de proprietate:
fard informaii

Liber de Ja:

f8rd informarii

Tip véanzator:

agentie

Informatii suplimentare:

fird informag

Cladire si materiale
Facilitiati
Descriere

Agentia Imobiliara Sweet House propune Spre vanzare apartament transformat in cabinet medica} perfect
functional mobilat si utilat _

Imobilu] este compus din trei camere, doua bai, sala de asteptare . Indeplineste toate conditiile pentru
autorizare

Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati .
Mai putin
ID: 9107123

Raporteazs

Vrei s primesti notificdri ey anunturi similare?



COMPARABILA NR. 3

https:/ ;’wwv_v.storia. ro/rofoferta/a partament—semid.e_comandat—3-camere-etaj—intermediar-de;
vahzare-IDAlzz

George Oana
TABOO.ro

inapo_i la lista
Distribuie
Salveazi

Apartament semidecomandat 3 camere etaj intermediar de vanzare

50 000 €

769 €/m?>
Rata lunari de 1a 1.117 RON

Fagaras, Brasov

Apartament de vinzare
65m?
3 camere

incilzire:
centrald pe gaz
Etaj:

3/4

Chirie:

fard informatii
Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:



locuinta utilizats

Forma de proprietate:
drept de proprietate
Liber de la:

2025-01-24

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimentare:

balcon
Cladire i materiale
Facilitati

Descriere

Apartament de vanzare zona Tudor Vladimirescu in Fagaras, situat la etajul 3 dintr-un bloc de 4 etaje,
izolat termic si aflat intr-o conditie excelenta. Acest apartament spatios cu 3 camere ofera o suprafata utila
de 65 mp si a fost renovat cu atentie, desi nu recent, fiind gata pentru a fi locuit imediat.

Blocul beneficiaza de o pozitionare ideala, fiind scaldat in razele soarelui pe parcursul intregii zile, ceea ce
asigura o atmosfera luminoasa si placuta in fiecare camera. Apartamentul include un living generos, doua
dormitoare confortabile, o bucatarie practica si bine echipata, precum si o baie bine intretinuta. Ferestrele
generoase permit patrunderea unei cantitati considerabile de lumina naturala, contribuind la un sentiment
de spatiu si deschidere.

Renovarile anterioare au adus imbunatatiri semnificative, mentinandu-se totodata caracterul si farmecul
original al apartamentului. Finisajele de calitate, podelele bine intretinute si dotarile existente fac din acest
apartament un loc ideal pentru cei care cauta un camin confortabil si primitor.

Blocul este stivat intr-o zona linistita si accesibila, cu toate facilitaile necesare in apropiere, inclusiv
magazine, scoli, parcuri si mijloace de transport in comun. Acest apartament reprezinta ¢ oportunitate

excelenta pentru cei care doresc sa locuiasci intr-o zona bine cotata, beneficiind de toate avantajele unui
imobil bine intretinut si luminos.

Pret: 50.000€
Cod ofertd / ID: P20643

Sund-ne acum si afld detalii despre aceasti proprietate de vanzare din Fagaras, dar i despre alte proprietati
potrivite pentru tine.

Mai putin
1D: 8662737

Raporteazi

ID in birou: P20643
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Carte Funciard Nr. 102224-C1-U8 Fagéras

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
Unitate Individuals Nr. CF vechi®710

Adresa: Jud. Brasav, UAT Fagéras, Loc. Fagaras, Zons Centru Ui, 81, 56, Ap. 1

Partl comune: terenul, fundatii, racordul utifitati, casa scaril, uscatorie, antena R- tv, fatada, terasa, subsol
tehnic, instalatii aferente acestora si trotuar garda,

| r - Suprafata |Suprafatal Cote parti e i« .
lert ;xsr. cadastral _construitd jutiid (mp)  comune Ciiitfrg? Observatil / "Bef_ermgg 3
Al| Top: 1677- 5 ' « 1 T17/18% 17/185 |Apartameént nr.1, compus din trei
1e87/8/1/2/1 [tamaers, hol, bucdtarie, cimarg,
baie, debars, balcon, cu ¢ cotd
de 17,21 m.p. din elementele de
Begbl luz comun,
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B Portea Il Proprietar! sl acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturd reale
144337 7077018~ T T
Act Administrativ nr, 176, din 26/06/2019 emis de CONSILIUL LOCAL FAGARAS;
din 01/07/2019 emis de PRIMARIA FAGARAS: Act Administrativ nr. 33780, din 26/06/201¢ emis de PRIMARIA;
[FAGARAS: L e o e+

82 lintabulars, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuals] ' ALfB3
) - ;.yg‘.w, T s g g e ey S ——— i sy ot swotpni e o, | B TP j v e A o
| 1) MUNICIFIUL FAGARAS, CIF:43B4410, DOMENIU PRIVAT L

C, Partea lll. SARCINI ,

Referinte '

Act Administrativ Ar, 54‘155,"

[ tnscrier privind dezmembraminteie dreptultl de proprietate, drepturi reaie Mm;,tgj
o de garantie sl sarcini ‘ '
[ NUsuNy T I - o '

Document care coning dnts o carscter personal protefate de

prevederile Legll fr, 67342001, Fagina 1 din 2
Exirase pontry infpemans onefing la Edress spny.snepha
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